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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid in Zivilsachen, welcher einen
Endentscheid darstellt ( Art. 72 Abs. 1, Art. 75 Abs. 1 und Art. 90 BGG ). Der Streitwert ist
héher als Fr. 30'000.-- ( Art. 74 Abs. 11it. b BGG).

E.2

Die Beschwerde in Zivilsachen ist ein reformatorisches Rechtsmittel ( Art. 107 Abs. 2 BGG
), sodass sich der Beschwerdefthrer grundsétzlich nicht darauf beschrénken darf, die
Aufhebung des angefochtenen Entscheids zu beantragen, sondern einen Antrag in der Sache
stellen muss, ansonsten die Beschwerde unzuléssigist ( BGE 133111 489 E. 3.1 S. 4891.
mit Hinweisen).

Der Antrag des Beschwerdeflhrers, das Urteil des Obergerichts sel vollumfanglich
aufzuheben, stellt kein reformatorisches Begehren dar. Der Begriindung der Beschwerde
|&sst sich jedoch entnehmen, dass der Beschwerdefiihrer vor Bundesgericht wie vor den
kantonalen Instanzen die vollumféngliche Abweisung der Klage beantragt, sodass die
Beschwerdeschrift insofern den Anforderungen an das Rechtsbegehren geméass Art. 42 Abs.
1 BGG genugt.

E.21

Der Beschwerdefuhrer macht eine Verletzung von Art. 649b ZGB geltend. Weiter rlgt er
eine Verletzung von Art. 5 Abs. 2 BV , des Willkurverbots ( Art. 9 BV ) und macht das
Vorliegen elnes Rechtsmissbrauchs geltend. Da letztere Rlgen im Zusammenhang mit der
Anwendung von Art. 649b ZGB durch die Vorinstanz erhoben werden, gehen sie in der
RUge der Verletzung dieser Gesetzesbestimmung auf.

E.22

Art. 649b ZGB regelt den Ausschluss aus der Gemeinschaft der Miteigentiimer. Demnach
kann ein Miteigentimer durch gerichtliches Urteil aus der Gemeinschaft ausgeschlossen
werden, wenn durch sein Verhaten oder das Verhalten von Personen, denen er den
Gebrauch der Sache Uberlassen oder fur die er einzustehen hat, Verpflichtungen gegentiber
allen oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt werden, dass diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft nicht zugemutet werden kann ( Art. 649b Abs. 1 ZGB ). Umfasst die
Gemeinschaft nur zwei Miteigentiimer, so steht jedem das Klagerecht zu; im Ubrigen
bedarf es zur Klage, wenn nichts anderes vereinbart ist, der Erméachtigung durch einen
Mehrheitsbeschluss aller Miteigentimer mit Ausnahme des Beklagten ( Art. 649b Abs. 2
ZGB). Erkennt das Gericht auf Ausschluss des Beklagten, so verurteilt esihn zur
Verausserung seines Anteils und ordnet fir den Fall, dass der Anteil nicht binnen der
angesetzten Frist verdussert wird, dessen 6ffentliche Versteigerung nach den Vorschriften



Uber die Zwangsverwertung von Grundstiicken an unter Ausschluss der Bestimmungen
Uber die Auflésung des Miteigentumsverhaltnisses ( Art. 649b Abs. 3 ZGB ). Art. 649b
ZGB ist auch auf die Stockwerkeigentimergemeinschaft anwendbar ( BGE 11311 15E. 2
S. 17).

E.23

Das Obergericht erwog, indem der BeschwerdefUhrer sich auf sein Recht zur
Nichtteilnahme an den Stockwerkei gentiimerversammlungen und zur Anfechtung der in
seiner Abwesenheit gefassten Beschllisse berufe, zeige er, dassihm jeglicher Wille fehle,
eine Stockwerkei gentimergemeinschaft zu bilden und zu leben. Zu Recht habe die erste
Instanz eine Pflichtverletzung seitens des Beschwerdefuhrersin der steten Lahmlegung der
Entscheidungsfahigkeit der Gemeinschaft an sich, aber auch in der massiven Bedrohung der
Existenz der Stockwerkeigentiimergemeinschaft gesehen, well der "Renovationsfonds' in
Anspruch habe genommen werden miissen, da der Beschwerdefiihrer seiner finanziellen
Beitragspflicht seit Jahren tberhaupt nicht mehr nachgekommen sei, und dieser Fonds
moglicherweise nur noch fur drei Jahre reiche. Es seien auch keine nachvollziehbaren
Grunde fur das jahrelange obstruktive Verhalten des Beschwerdeftihrers ersichtlich.

Der Ausschluss des Beschwerdefiihrers verletze den Grundsatz der Subsidiaritét nicht, da
die jahrelange Boykottierung der Stockwerkei gentimerversammlungen weit mehr als das
blosse Nichtbezahlen von Vorschiissen und Beitrdgen beinhalte und ausserdem auch ein
boswilliger Zahlungsverweigerer, der immer wieder betrieben werden musse, als fir die
Gemeinschaft unzumutbar ausgeschlossen werden kdnne. Da bei einer

Stockwerkei gentiimergemeinschaft etwa auch Entscheide Uber Reparaturen oder
Erneuerungen anfielen, habe die Gemeinschaft teils zentrale, fur ihre Existenz unerléssliche
Entscheide nicht mehr falen konnen. Im Rahmen der erstinstanzlichen Verhandlung habe
der BeschwerdefUhrer als einzige Alternative zum Ausschluss die Eintragung eines
Pfandrechts erwahnt, obwohl er sich dagegen selbst zur Wehr gesetzt habe; der
Beschwerdefiihrer habe im Welteren selbst ausdriicklich die Auffassung vertreten, eine
einvernehmliche Ldsung sei nicht moglich.

E.24

Der Beschwerdefuhrer macht zunéchst geltend, der angefochtene Entscheid steheim
Widerspruch zu einem friheren Entscheid des Obergerichts vom 18. November 2004,
wonach jeder Stockwerkeigentimer sowie der Verwalter die erforderlichen Massnahmen
selber treffen oder durch den Richter anordnen lassen durfe, wonach eine Pflicht zur
Teilnahme an den Stockwerkeigentiimerversammlungen nicht bestehe und wonach sich
jemand, der von diesem Recht Gebrauch mache, nicht rechtsmissbrauchlich verhalte.
Weiter habe das Obergericht in diesem Entscheid festgehalten, es sei aufgrund der
Mehrheitsverhéltnisse in der Stockwerkei gentimergemeinschaft und der damit
verbundenen eingeschrankten M églichkeit zur Einflussnahme bel Abstimmungen
nachvollziehbar, weshalb der Beschwerdeflhrer die Versammlungen boykottiere.

Was der Beschwerdeflihrer aus diesen Ausfihrungen fur den vorliegenden Fall in
tatséchlicher oder rechtlicher Hinsicht zu seinen Gunsten ableitet, ist jedoch nicht
ersichtlich. Ausserdem hat das Obergericht in diesem Entscheid ausdriicklich festgehalten,
Art. 649b ZGB stelle gleichsam als Ventil den Ausschluss aus der Gemeinschaft zur
Verflgung, den Art. 47 des Reglements regle, worauf es auch im vorliegend angefochtenen
Entscheid hinweist. Insoweit setzt sich der Beschwerdefiihrer mit dem angefochtenen



Entscheid nicht auseinander.

E.25

Sodann macht der Beschwerdefhrer geltend, die Nichtbezahlung von Beitragen und
Vorschissen stelle keinen Ausschlussgrund dar, da zu deren Sicherung der Gemeinschaft
besondere Rechtsbehelfe zur Verfligung stiinden.

Dabei verkennt der Beschwerdeftihrer, dass das Obergericht seinen Entscheid hauptséchlich
damit begrindet hat, dass er wahrend Jahren nicht an den

Stockwerkei gentiimerversammlungen teilgenommen, die in seiner Abwesenheit gefassten
Beschllissen angefochten und auf diese Welse die Entscheidungsféhigkeit der Gemeinschaft
lahmgelegt und diese damit in ihrer Existenz bedroht hat. Der Beschwerdefuhrer setzt sich
mit diesen Erwagungen nicht auseinander und tut auch nicht dar, ob diesbezlglich eine
Anderung seines Verhaltens zu erwarten gewesen wére.

Soweit der Beschwerdefuhrer geltend macht, gegen die Nichtbezahlung von Beitrégen
bestehe die Moglichkeit der Eintragung eines Pfandrechts nach Art. 712i ZGB réaumt er
selbst ein, dass er sich dagegen bereits in einem friheren Verfahren erfolgreich gewehrt hat,
sodass sein Verweis auf diese Mdglichkeit ins Leere stosst. Damit kann offen bleiben, ob
die Voraussetzungen fur ein Pfandrecht tberhaupt gegeben sind und ob dies dem
Ausschluss des Beschwerdefiihrers entgegen sttinde.

Soweit sich der Beschwerdefihrer darauf beruft, es wére der Gemeinschaft offen gestanden,
ein Retentionsrecht nach Art. 712k ZGB geltend zu machen, beruft er sich auf tatsachliche
V oraussetzungen und somit auf einen Sachverhalt, den er vor Obergericht nicht vorgebracht
hat, obwohl er dazu durchaus veranlasst gewesen wére. Damit hétte die Vorinstanz die
betreffenden Vorbringen in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht wirdigen konnen. Da es
der BeschwerdefUhrer jedoch unterlassen hat, die diesbeztiglichen Vorbringen
vorinstanzlich geltend zu machen, im Rahmen der erstinstanzlichen Verhandlung vielmehr
als einzige Alternative zum Ausschluss die Eintragung eines Pfandrechts erwéhnt hat (s.
oben, E. 2.3), handelt es sich um neue und somit unzul&ssige Tatsachen ( Art. 99 Abs. 1
BGG ). Damit kann ebenfalls offen bleiben, ob die V oraussetzungen fir ein Retentionsrecht
Uberhaupt gegeben sind und ob dies dem Ausschluss des Beschwerdeftihrers
entgegenstiinde.

E.26

Der Beschwerdefuhrer macht weiter geltend, die Beschwerdegegnerin habe in den Jahren,
in denen er nicht mehr an den Stockwerkeigentiimerversammlungen teilgenommen habe,
nie den Versuch einer neutralen Vermittlung oder eines Schlichtungsverfahrens gemacht.

E.2.7

Auch dieser Einwand stosst ins Leere, da der Beschwerdefihrer im Rahmen der
erstinstanzlichen Verhandlung als einzige Alternative zum Ausschluss die Eintragung eines
Pfandrechts erwahnt hat (s. oben, E. 2.3). Ausserdem setzt er sich nicht mit dem
vorinstanzlichen Einwand auseinander, er habe im Rahmen der erstinstanzlichen
Verhandlung selbst ausdriicklich die Auffassung vertreten, eine einvernehmliche L 6sung
sai nicht moglich. Somit durfte die Vorinstanz davon ausgehen, dass dem
Beschwerdefuhrer jeglicher Wille fehle, eine Stockwerkei gentiimergemeinschaft zu bilden
und zu leben, und durfte sie den Ausschluss als mit dem Grundsatz der Subsidiaritét
vereinbar betrachten.



E.3

Soweit der Beschwerdefiihrer im eventualiter gestellten Rickwei sungsantrag die
Einrdumung einer dreijahrigen Verausserungsfrist beantragt, macht er geltend, die Frist sei
unangemessen, da die Beschwerdegegnerin mit der Ausschlussklage rund sechs Jahre
zugewartet habe, er in seinen Raumen sein Geschéft betreibe, innert dieser Frist keine
geeignete Alternative finde und die Raume ausserdem nur schwer verdusserbar seien.
Insofern beruft er sich auf einen Sachverhalt, den er vor Obergericht nicht vorgebracht hat,
obwohl er dazu durchaus veranlasst gewesen ware, daihm bereits das Bezirksgericht eine
Frist von sechs Monaten zur Verdusserung seiner Stockwerkei gentumsanteile angesetzt hat
(s. oben, Bst. C). Damit hétte das Obergericht auch diese Vorbringen in tatschlicher und
rechtlicher Hinsicht wirdigen kénnen. Da es der Beschwerdefihrer jedoch unterlassen hat,
diese Vorbringen vorinstanzlich geltend zu machen, handelt es sich ebenfalls um neue und
somit unzul&ssige Tatsachen ( Art. 99 Abs. 1 BGG ).

Ausserdem setzt sich der Beschwerdefiihrer mit den vorinstanzlichen Erwégungen nicht
auseinander, die Einrdumung einer sechsmonatigen Frist zur Verdusserung der
Stockwerkeigentimeranteile sei deshalb angemessen, weil er seit Juli 2007, der Zustellung
des erstinstanzlichen Entscheids, ernsthaft habe damit rechnen miissen, seine
Stockwerkeigentimeranteile verkaufen zu mussen. Dies gilt auch fir die obergerichtlichen
Ausfuhrungen, dass aufgrund seines Verhaltens der "Renovationsfonds" habe in Anspruch
genommen werden miissen, welcher jedoch mdglicherweise nur noch fir drei Jahre reiche
(s. oben, E. 2.3).

Insofern kann somit auf die Beschwerde nicht eingetreten werden.

E.4

Schliesslich rugt der Beschwerdefiihrer, der vorinstanzliche Entscheid verletze die
Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ) und in diesem Zusammenhang das
Verhdtnismassigkeitsprinzip ( Art. 36 Abs. 3BV ).

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
pruft die Verletzung von Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht nur
insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet wordenist (
Art. 106 Abs. 2 BGG ). Wo das Recht nicht von Amtes wegen angewandt wird, sondern das
Rugeprinzip gilt, verbietet der Grundsatz von Treu und Glauben, der Vorinstanz bekannte
rechtserhebliche Einwande vorzuenthalten und diese erst nach dem Ergehen eines
ungunstigen Entscheides im anschliessenden Rechtsmittel verfahren zu erheben ( BGE 133
[11 638 E. 2 S. 640 mit Hinwels).

Die Ruge einer Verletzung von Art. 26 BV und von Art. 36 Abs. 3 BV wird erstmals vor
Bundesgericht erhoben; sie stellt folglich ein rechtliches Novum dar. Der Beschwerdefiihrer
hétte diesen angeblichen Verstoss gegen verfassungsmassige Rechte nach Treu und
Glauben bereits im kantonalen Verfahren vorbringen missen, zumal er anwaltlich vertreten
ist. Insbesondere lasst sich nicht sagen, erst der angefochtene Entscheid habe zu den
nunmehr vorgetragenen Rigen Anlass gegeben, und ebenso wenig handelt es sich um
Fragen, die sich aufdrangten und deshalb im kantonalen Verfahren von Amtes wegen hétten
aufgegriffen werden miissen. Vor diesem Hintergrund verstdsst es gegen Treu und Glauben,
wenn der Beschwerdefthrer mit diesen Vorbringen zugewartet und diese erst im Anschluss
an den zu seinen Ungunsten ausgefallenen Entscheid erhoben hat. Auf die Beschwerde ist
somit auch insofern nicht einzutreten.



E.5

Zusammenfassend ist die Beschwerde abzuwei sen, soweit darauf eingetreten werden kann.
Bei diesem Verfahrensausgang sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefthrer
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG ). Dakeine Vernehmlassung zur Sache erfolgt ist, ist der
Beschwerdegegnerin fir das bundesgerichtliche Verfahren keine Partel entschadigung
zuzusprechen.
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